Wuppertal

Grol3e Eigentumswohnung in ruhiger Lage mit
Balkon, Garagen- und Aul3enstellplatz
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Attraktive 3-Zimmer-Wohnung mit Stidbalkon — gepflegtes Wohnhaus, Baujahr 1997

Diese attraktive 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss eines sehr
gepflegten Wohnhauses aus dem Jahr 1997. Das Gebaude verfiigt Uber drei
Vollgeschosse mit insgesamt neun Wohneinheiten und prasentiert sich in einem
ausgezeichneten Gesamtzustand. Zum Angebot gehoren ein Tiefgaragenstellplatz sowie
ein AulRenstellplatz.

Uber den einladenden Eingangsbereich mit Zugang zum Géaste-WC gelangt man direkt in
das grof3ziigige Wohn- und Esszimmer mit ca. 43 m2. Bodentiefe Fenster sorgen fur eine
helle, offene Atmosphére. Vom Wohnbereich aus betritt man den nach Stiden
ausgerichteten Balkon mit einer Flache von ca. 10 m2 — ideal fiir entspannte Momente.

Die moderne Einbaukiiche ist im Kaufpreis enthalten und fugt sich harmonisch in das
Wohnkonzept ein. Beide Schlafzimmer sind ebenfalls mit bodentiefen Fenstern
ausgestattet und bieten angenehme Rickzugsorte. Das Badezimmer Uberzeugt mit
modernen Installationen sowie einer Badewanne und einer separaten Dusche.

Die Wohnung wird komfortabel Uber eine Fu3bodenheizung beheizt. In den Wohn- und
Schlafraumen sowie in den Fluren wurde hochwertiges Eichenparkett verlegt, das dem
Zuhause eine warme und hochwertige Ausstrahlung verleiht.

Zur Wohnung gehort zudem ein eigener Abstellraum im Keller, der zuséatzlichen
Stauraum bietet. Im Untergeschoss befindet sich aul3erdem eine gemeinschatftliche
Waschkuiche, in der sowohl eine Waschmaschine als auch ein Waschetrockner bequem
ihren Platz finden.

Die Wohnung und die beiden Stellplatze ist seit mehreren Jahren solide vermietet und
eignet sich hervorragend zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage. Die monatliche
Nettokaltmiete betragt EUR 830,00, die beiden Stellplatze sind fir EUR 60,00 vermietet.

Das monatliche Hausgeld betragt EUR 474,00, davon entfallen EUR 114,92 auf die
Instandhaltungsriicklage. Die umlagefahigen Nebenkosten belaufen sich auf ca. EUR

265,40 monatlich.

Gerne stellen wir Innen weitere Informationen, Bilder und Unterlagen zur Verfugung. Wir




freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Modernisierungen:

2009: Neuer Parkettboden Eiche hell (modern) in der Wohnung (alle Raume aul3er
Toilette, Bad und Kiiche)

2017: Neuer Gefrierschrank in der Einbaukiiche der Wohnung

2019: Kompletter Fassaden-Neuanstrich

2024: Installation einer neuen Gas- Brennwert-Zentralheizung, die zukUnftig mit einer
Warmepumpe erganzt werden kénnte

2025: Neue Spulmaschine in der Einbaukiiche der Wohnung

Ausstattung:

- FuRBbodenheizung

- Einbauktiche

- 2. Flur: deckenhoher Einbauschrank

- dimmbare Einbauleuchten in beiden Fluren, Gaste-WC und Badezimmer

- Tiefgaragen- und AulRenstellplatz
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Die Wohnung liegt im Stadtteil Cronenberg — dem siidlichsten Stadtbezirk von Wuppertal.

Cronenberg besticht durch seine ruhige, naturnahe Lage: Der Stadtteil liegt auf einem
Hohenrticken und ist mit groRen Wald- und Grunflachen durchzogen — etwa 50 % der
Flache sind bewaldet. Das gewachsene Ortsbild von Cronenberg ist gepragt von
teilweise traditionellen Hausern und einer angenehmen, dorflich-stadtischen Stimmung —
ideal fur Familien, Einzelpersonen oder Kapitalanleger mit Wert auf ruhige und stabile
Wohnlage.

Cronenberg bietet eine gute Grundversorgung und stadtische Infrastruktur: Im Zentrum
Cronenbergs, welches ca. 1,3 km entfernt liegt, befinden sich Einkaufsmdglichkeiten,
Gastronomie, kleinere Geschafte und Dienstleistungen fir den taglichen Bedarf.

Cronenberg ist in das OPNV-Netz von Wuppertal eingebettet: Es gibt mehrere Buslinien,
die Cronenberg mit anderen Teilen der Stadt verbinden.

Fur Autofahrer ist Cronenberg gut erreichbar — die Anbindung an das regionale
Stralennetz macht Pendeln oder Fahrten ins Umland gut méglich.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 10.10.2027.

Endenergiebedarf betragt 105.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Strafl3e 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49 202 -24 29722
E-Mail: wuppertal@von-poll.com

www.von-poll.com
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